Tribunal administratif 
du Grand-Duche de Luxembourg 
3 e chambre 


Numero 34740 du role 
Inscrit le 20 juin 2014 


Audience publique de vacation du 22 juillet 2015 

Recours forme par 
Madame ... 

contre une decision du directeur de 1’ administration des contributions directes 
en matiere de l’etablissement en commun des revenus d’entreprises collectives et de coproprietes 


JUGEMENT 

Vu la requete inscrite sous le numero 34740 du role et deposee le 20 juin 2014 au greffe du 
tribunal administratif par Maitre Yves Altwies, avocat a la Cour, inscrit au tableau de l’Ordre des 
avocats a Luxembourg, au nom de Madame ..., nee le ..., demeurant a L-..., tendant a la 
reformation, sinon a l’annulation d’une decision sur reclamation du directeur de 1’ administration 
des contributions directes du 20 mars 2014 (n° ... du role) relative a un bulletin de l’etablissement 
en commun des revenus d’entreprises collectives et de coproprietes de l’annee d’imposition 2009, 
emis le 18 aout 2010 ; 

Vu le memoire en reponse du delegue du gouvernement depose au greffe du tribunal 
administratif le 19 novembre 2014 ; 

Vu le memoire en replique depose au greffe du tribunal administratif le 12 decembre 2014 
par Maitre Yves Altwies pour le compte de Madame ...; 

Vu les pieces versees en cause et notamment la decision critiquee ; 

Le juge-rapporteur entendu en son rapport, ainsi que Madame le delegue du gouvernement 
Caroline Peffer en ses plaidoiries a 1’ audience publique du l ei juillet 2015. 


En date du 18 aout 2010, le bureau d’imposition Luxembourg IX de 1’ administration des 
Contributions directes, ci-apres designe par « le bureau d’imposition », emit a l’egard de la 
copropriete « ... et consorts » le bulletin de l’etablissement en commun des revenus d’entreprises 
collectives et de coproprietes visant l’annee 2009, ci-apres designe par « le bulletin de 
l’etablissement », en retenant un benefice de cession du fait de la vente d’un immeuble sis a ... de 
. . . euros et en fixant la quote-part revenant a Madame ... a l/6 eme , soit . . . euros. 

Par un courrier du 16 novembre 2010, Madame ... introduisit aupres du directeur de 
1’ administration des Contributions directes, ci-apres designe par « le directeur », une reclamation 
dirigee contre ledit bulletin. 

Par une decision du 20 mars 2014, referencee sous le numero ... du role, le directeur rejeta 
la reclamation comme non fondee. 

Cette decision est libellee comme suit : 
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« Vu la requete introduce le 17 novembre 2010 par la dame ..., demeurant a L-..., 
pour reclamer contre le bulletin de I'etablissement en commun des revenus d'entreprises 
collectives et de coproprietes de la copropriete « ... » de Vannee 2009, emis le 18 aout2010 ; 

Vu le dossier fiscal ; 

Vu les §§ 228 et 301 de la loi generate des impots (AO) ; 

Considerant que la reclamation a ete introduite par qui de droit (§ 238 AO), dans les 
forme (§ 249 AO) et delai (§ 245 AO) de la loi, qu'elle est partant recevable ; 

Vu la mise en intervention d'office, en date du 28 janvier 2014, de toutes les parties (§ 219 
alinea I" , premiere phrase AO) et notamment de la dame ..., du sieur ... et du sieur ... qui, aux 
termes du paragraphe 239 alinea l er numeros 1 et 3 AO, avaient qualite pour entreprendre le 
bulletin litigieux commun, mais ne font pas fait ; 

Considerant que la reclamante conteste le bulletin litigieux « fixant la quote -part dans les 
revenus collectifs an montant de ... euros » du fait que « ces revenus sont inexistants» ; 

Considerant qu'en vertu du § 243 AO, une reclamation regulierement introduite 
declenche d'office un reexamen integral de la cause, sans egard aux conclusions et moyens de la 
reclamante, la loi d'impot etant d'ordre public ; 

qu'd cet egard, le controle de la legalite externe de I'acte doit preceder celui du bien-fonde; 

qu'en Vespece la forme suivie par le bureau d' imposition ne prete pas a critique ; 

Considerant qu’en date du 2 septembre 2009, les consorts ... ont procede a la vente d'une 
maison sise ... a L-... au prix de ... euros ; 

Considerant qu'en vertu de V article 99ter, alinea 2 de la loi concernant I'impot sur le 
revenu (L.I.R.) le revenu provenant de I'alienation a titre onereux d'immeubles est egal a la 
difference entre, d'une part, le prix de realisation et, d'autre part, le prix d'acquisition ou de 
revient augmente des frais d'obtention ; que le prix d'acquisition ou de revient est reevalue en 
vertu de 1' article 102, alinea 6 L.I.R ; 

Considerant que la disposition de I'alinea /" mentionnee ci-avant n'est cependant pas 
applicable, en vertu de l' article 99ter, alinea 6 L.I.R., dans la mesure ou I'alienation porte 
sur un immeuble bad qui constitue, au sens de I'article 102bis L.I.R., la residence principale du 
contribuable ; 

Considerant d'abord qu'aux termes de I'alinea /" de I'article 102bis L.I.R., une 
habitation appartenant au contribuable est a considerer comme sa residence principale, 
lorsqu'elle constitue sa residence habituelle depuis V acquisition ou I'achevement de 
l 'habitation ou au moins pendant les cinq annees precedant la realisation ; que cet alinea est 
applicable en Vespece pour les coproprietaires, i.e. la dame ... et les sieurs ... et ..., ayant habite 
I'immeuble litigieux de I'achevement a I'alienation, de sorte que la plus-value degagee n'est pas 
imposable en vertu de I'article 99ter, alinea 6 L.I.R. ; 

Considerant qu'en outre, en vertu de I'article 102bis, alinea 2 L.I.R. une habitation 
appartenant au contribuable et qui n'est pas occupee par lui au moment de la vente est assimilee 
a une residence principale, lorsque le contribuable I'a occupee a la suite de V acquisition ou de 
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Vachevement, qu'il n'est pas proprietaire d'une autre habitation et que l' abandon de cette 
habitation a ete motive par des raisons d'ordre familial on par un changement de residence en 
rapport avec la profession du contribuable on de son conjoint ; 

Considerant que le benefice de cette disposition n'est accorde que lorsque ces trois 
conditions sont remplies simultanement ; 

Considerant que la maison litigieuse avait ete occupee par la reclamante des 
Vachevement jusqu'au demenagement dans la nouvelle propriete en avril 2006 ; que la 
requerante etait proprietaire d'une autre habitation au moment de la vente de I'immeuble 
litigieux en 2009 de sorte que les conditions de I'article 102bis, alinea 2 L.I.R. ne sont pas 
remplies en I'espece ; 

Considerant qu'en outre la disposition de I'alinea 3 de I'article 102bis L.I.R. ne lui est pas 
non plus applicable ; qu'en ejfet I'habitation litigieuse anterieurement occupee par la reclamante 
aurait ete assimilee a une residence principale, lorsque la realisation de cette habitation aurait ete 
intervenue au cours de I'annee qui suit le transfert dans la nouvelle habitation, ce qui n'est pas le 
cas ; 


Considerant que la reclamante ne suffit des lors pas aux conditions enoncees a I'article 
102bis L.I.R. et que c'est a bon droit que le bureau d'imposition a impose dans son chefun benefice 
de cession au sens de I'article 99ter L.I.R. ; 

Considerant que le formulaire concernant le revenu de plus-values realisees lors de la cession 
d'immeubles du patrimoine prive, rempli par les coproprietaires, ne contenait pas de details sur le 
calcul de la plus-value, de sorte que le bureau d'imposition a determine le benefice de cession 
global comme suit : 


Prix de realisation 

... euros 

Prix d’ acquisition reevalue du terrain (1983) 

... euros 

Plus-value degagee 

... euros 


Considerant qu'en vertu de I'acte notarie du 16 septembre 1983, le terrain sis a ... a ete 
acquis par le sieur ... et son epouse, la dame ... pour le prix de ... francs ; qu'en 1985, une maison 
unifamiliale y a ete erigee par I'entreprise de construction ... ; qu'en date du 19 juin 2000, le 
sieur ... avait fait donation a ses trois enfants (...) de la moitie indivise lui appartenant dans 
I'immeuble litigieux ; 

que l 1 autre moitie de la maison litigieuse, appartenant a la dame ... des 1 'acquisition, reste en possession 
d'elle jusqu 'au moment de la vente de I'immeuble en 2009 ; 

Considerant que lorsqu'un bien a ete acquis a titre gratuit par les cedants, comme en I'espece, par 
donation, le prix d 'acquisition a mettre en compte pour le calcul du benefice de cession est celui paye par 
le detenteur anterieur ayant acquis le bien en dernier lieu a titre onereux ( alinea 3 de I'article 102 
L.I.R.) ; 

Considerant qu'aux termes de I'article 25, alinea V L.I.R. le prix d 'acquisition d'un bien est 
I'ensemble des depenses assumees par I'exploitant pour le mettre dans son etat au moment de 
revaluation ; 
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Considerant qu'en I'espece, la reclamante est cependant restee en defaut d'etablir le prix 
d' acquisition de la construction paye par les parents de la requerante (i.e. le sieur ... et la dame ...) 
a I'epoque, de meme qu'elle n'a pas presente de pieces justificatives relatives an cout de la construction, du 
fait qu'a l 'issue de la vente de la maison litigieuse, la mere aurait jete toutes les pieces justificatives y 
relatives ; que de ce chef il y a lieu de recourir a la taxation du prix d' acquisition de la construction, 
conformement an §217 AO, pour determiner le revenu provenant de Talienation de I'immeuble 
litigieux ; 

Considerant que faute d 'avoir found les donnees et pieces justificatives dans le cadre du calcul du 
benefice de cession, notamment le prix d 'acquisition, la requerante ne s' est aucunement conforme a son 
devoir de collaboration, tel que defini au § 171 AO, en vue de I'etablissement de la base d' imposition en 
question ; 

Considerant que les donnees concernant la construction de la maison litigieuse faisant 
egalement defaut au service des evaluations immobilieres, il y a lieu de proceder a une estimation du 
prix de construction en tenant compte de tons les elements et moyens disponibles ; 

Considerant qu'il resulte des instructions menees par le service des evaluations immobilieres 
qu 'une des maisons voisines, ayant approximativement la meme superficie du terrain et un volume bad 
similaire, a ete construite en 1988 (i.e. trois annees apres la construction de la maison litigieuse ) 
moyennant un prix de construction d' environ ... francs ; qu'il y a lieu de fixer le prix de construction de 
la maison par voie de taxation conformement au § 217 AO ci ... francs (i.e. ... euros ) ; 

Considerant qu'en vertu de V article 99ter L.I.R., le benefice de cession se determine alors 
comrne suit : 


Prix de realisation 


... euros 

Prix d 'acquisition reevalue du terrain 
(1983) 


... euros 

Prix d'acquisition reevalue de la 

construction ( 1 985 ) 


... euros 

Plus-value degagee 


... euros 


Considerant qu'il resulte de tout ce qui precede que le benefice de cession global s' eleve a ... 
euros ; que compte term des droits de propriete respectifs, la quote-part du benefice de cession de la 
reclamante s' eleve ci ( ....) ... euros, sans prejudice d'eventuels abatements vises ci I'article 130 L.I.R. a 
mettre en compte dans le cadre de son imposition personnelle pour le revenu ; 

Considerant que pour le surplus, I'etablissement en commun est conforme ci la loi et auxfaits 
de la cause et n 'est d'ailleurs pas autrement contestee ; 

Considerant que le redressement du bulletin de I'etablissement en commun de I'annee 2009 
fait I'objet de 1' annexe qui constitue une parti e integrante de la presente decision ; 

PAR CES MOTIFS 
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regoit la reclamation en la forme, la dit partiellement fondee, 

etablit la quote-part du benefice de cession suivant article 99ter L.I.R. de I'annee 2009 dans 
le chef de la dame ... a ... euros, 

renvoie au bureau d' imposition pour execution. » 

Par une requete deposee au greffe du tribunal administratif le 20 juin 2014, Madame ... a 
fait introduire un recours en reformation, sinon en annulation contre la decision du directeur du 20 
mars 2014. 

Conformement aux dispositions combinees du paragraphe 228 de la loi generale des impots 
du 22 mai 1931 appelee « Abgabenordnung, en abregee « AO » et de Particle 8 (3) 1. de la loi 
modifiee du 7 novembre 1996 portant organisation des juridictions de l'ordre administratif, ci-apres 
designee par « la loi du 7 novembre 1996 », le tribunal est competent pour statuer comme juge du 
fond sur le recours dirige par un contribuable contre une decision du directeur ayant statue sur les 
merites d’une reclamation de sa part contre un bulletin d’etablissement en commun. 

II s’ensuit que le tribunal est competent pour connaitre du recours en reformation dirige 
contre la decision du directeur, recours qui est encore a declarer recevable pur avoir ete introduit 
dans les formes et delais de la loi. 

II n’y a partant pas lieu de statuer sur le recours subsidiaire en annulation. 

A titre liminaire, le tribunal releve que dans la mesure ou il se degage du dossier fiscal que 
Messieurs ..., ... et Madame ..., membres de la copropriete « ... et consorts » a l’egard desquels le 
bulletin d’etablissement en commun des revenus d’entreprises collectives et de copropriete 
litigieux a ete etabli, bien que dument mis en intervention par le directeur, ont expressement 
confirme qu’ils n’entendent pas contester ledit bulletin ni intervenir dans le cadre de la reclamation 
introduite par Madame ..., le tribunal est amene a retenir qu’il n’y a pas lieu d’ordonner leur mise 
en intervention dans le cadre du present recours. 

A l’appui de son recours, la demanderesse conteste les montants retenus par le directeur 
afin de calculer la plus-value degagee par la vente d’un immeuble sis a . . . par la copropriete « ... et 
consorts », dont elle fait partie. 

En se referant a l’article 25, alinea l cr de la loi modifiee du 4 decembre 1967 sur l’impot sur 
le revenu, ci-apres designee par « LIR », relatif a la determination du prix d’ acquisition d’un bien, 
la demanderesse reproche a 1’ administration des Contributions directes de ne pas lui avoir donne la 
possibility de presenter l’ensemble des pieces justificatives relatives au cout de construction de la 
maison litigieuse. Tout en admettant que les diverses pieces justificatives relatives a ces couts ne 
sont plus en sa possession, elle fait valoir que les couts de la construction auraient neanmoins ete 
determines par expertise. Pareillement, l’administration des Contributions aurait pu la rendre 
attentive a Tabsence de pieces justificatives suffisantes, de sorte que le reproche tenant a un defaut 
de collaboration de sa part sur le fondement du paragraphe 171 AO serait a rejeter. 

La demanderesse critique ensuite l’approche de 1’ administration d’avoir, par le biais du 
service des evaluations immobilieres, pris comme reference plusieurs maisons voisines, en 
soutenant que cette approche serait erronee puisqu’elle ne tiendrait pas compte des couts de 
construction reels de la maison litigieuse. De plus, la decision du directeur ne renseignerait pas 
quelle maison aurait servi a cette comparaison. Des lors, les montants retenus par l’administration 
seraient arbitraires. Pourtant, elle aurait ete en possession de divers documents, et plus precisement 
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de toutes les pieces produites a l’appui du present recours, laissant apercevoir que les couts de la 
construction auraient ete bien superieurs a ceux retenus par le directeur. En realite, les couts de la 
construction auraient ete tels qu’un benefice de cession serait inexistant. Elle fait valoir que 
l’architecte de l’immeuble litigieux indiquerait divers criteres a prendre en compte pour 
revaluation des couts de la construction, que les factures du bureau d’etudes Schroeder et associes 
demontrerait egalement qu’il ne s’agit pas d’un immeuble « classique » et que les photos versees 
demontreraient, par ailleurs, l’envergure des travaux. 

Enfin, la demanderesse demande la nomination d’un expert afin de « chiffrer les couts de 
revient, les couts de construction, le prix d’ acquisition de V immeuble sis a L-... » et de « se 
prononcer sur le benefice de cession ( plus -value ) realise par [elle] dans le cadre de la vente de la 
maison [litigieuse] en 2009 ». 

Le delegue du gouvernement expose que suite a la cession de l’immeuble litigieux en 2009, 
le bureau d’imposition aurait fixe le benefice de cession global au montant de ... € et aurait 
determine la quotepart de la demanderesse a l/6 e du benefice global, tout en precisant que le 
bureau d’imposition n’aurait pris en compte que le prix d’acquisition du terrain et non pas le prix 
de construction de l’immeuble, etant donne que le formulaire concernant le revenu de plus-values 
realisees lors de la cession d’immeubles du patrimoine prive rempli par les coproprietaires n’aurait 
pas contenu de detail sur le calcul de la plus-value. 

Apres le depot de pieces, en l’occurrence de l’acte d’acquisition du terrain en 1983 et de 
l’acte de vente en 2009, suite a la demande du bureau d’imposition, ce dernier aurait constate que 
ces pieces ne donneraient aucune indication sur les couts de construction. Ce ne serait que sur 
reclamation que le directeur aurait pris en compte les couts de la construction en les evaluant 
forfaitairement par voie de taxation d’office, conformement au paragraphe 217 AO, puisque la 
demanderesse serait restee en defaut de foumir des pieces probantes permettant d’etablir le prix de 
la construction. 

Dans ces conditions, le reproche de la demanderesse a l’adresse du directeur qu’elle 
n’aurait pas eu la possibility de presenter l’ensemble des pieces justificatives relatives aux couts de 
construction serait denue de fondement, d’autant plus qu’il serait constant que les pieces 
justificatives pertinentes ne seraient plus en la possession de la demanderesse. 

En renvoyant a 1’ article 59 de la loi modifiee du 21 juin 1999 portant reglement de 
procedure devant les juridictions administratives, ci-apres designee par « la loi du 21 juin 1999 », 
le delegue du gouvernement donne a considerer que pour palier a la carence dans l’agencement de 
la preuve, la demanderesse ne pourrait se borner a demander l’institution d’une expertise, de sorte 
que la demande afferente serait a rejeter. 

En se referant a une jurisprudence du tribunal administratif en matiere de procedure de 
taxation d’office, le delegue du gouvernement precise qu’afin de determiner le prix de la 
construction de l’immeuble, le directeur aurait pris en compte tous les elements de fait a sa 
disposition et aurait applique des criteres d’ evaluation objectifs, en prenant comme reference l’une 
des maisons voisines, sise a ... a ..., qui aurait approximativement la meme superficie du terrain, 
un volume bati similaire et qui aurait ete construite en 1988, partant trois annees apres la 
construction de la maison litigieuse, moyennant un prix de construction d’ environ ... de francs 
luxembourgeois. Compte tenu de cet element comparatif, le directeur aurait fixe le prix de la 
construction de la maison litigieuse a ... de francs luxembourgeois, soit ... €. Le delegue du 
gouvernement fait valoir que la demanderesse resterait en defaut d’apporter des elements de preuve 
concrets permettant de remettre en cause la base d’imposition ainsi determinee et de demontrer les 
montants effectivement payes a l’epoque par les epoux ... a titre de couts de construction, dans 
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l’optique de demontrer que ces montants s’ecarteraient de maniere significative du prix 
d’ acquisition fixe par le directeur. 

S’agissant des declarations de l’architecte le delegue du gouvernement donne a 
considerer que celui-ci n’indiquerait pas le montant, meme approximatif, de la construction sur 
base de pieces precises et concordantes. Faute d’elements plus concrets, ses affirmations 
resteraient a l’etat de pures allegations. Quant a 1’ evaluation immobiliere de l’agence celle-ci ne 
serait pas pertinente puisqu’elle ne comporterait pas d’indications quant aux couts de construction 
de l’immeuble en 1985. 

II s’ensuivrait que la demanderesse resterait en defaut d’etablir que les couts de 
construction de la maison s’ecartent de maniere significative des bases d’imposition fixees par le 
directeur, de sorte que le recours serait a rejeter comme etant non fonde. 

Dans son memoire en replique, la demanderesse fait etat d’un rapport d’ expertise ... qui 
ferait abstraction de la valeur du terrain et qui se prononcerait sur les couts de construction de 
l’immeuble, tout en tenant compte des contraintes du site et de 1’ architecture. Le prix au m2 
applique tiendrait compte de la specificite du terrain, des mesures de stabilisation en decoulant, de 
l’agencement des pieces, de la complexity de 1’ architecture ainsi que de l’amenagement exterieur. 
L’expert conclurait a un cout de construction pour l’annee 1985 de l’ordre de ... €, en soulignant 
que le calcul du cout de realisation serait suffisamment precis grace a l’application de l’indice des 
prix de la construction de l’annee 1985. 

Elle donne encore a considerer qu’elle aurait des le debut de la procedure mis 
1’ administration en mesure de connaitre le cout de realisation approximatif de l’immeuble litigieux. 

S’agissant de la maison voisine, celle-ci ne pourrait servir de reference puisque le cout de la 
construction erigee sur ce terrain n’atteindrait de loin pas celui engendre par la construction de la 
maison litigieuse, cet etat de chose pouvant etre constate a l’oeil nu en regardant les photos de la 
maison en question. Elle reproche a la partie etatique d’ avoir pris comme reference une maison de 
maniere manifestement erronee, ce qui ferait preuve « d ’une certaine legerete » dans la prise de sa 
decision, d’autant plus que 1’ administration aurait ete en possession de diverses pieces, dont 
notamment des photos et des honoraires du bureau d’etudes, dont elle aurait pu deduire que les 
couts de construction etaient superieurs a ceux de la maison prise comme reference. 

A l’audience des plaidoiries, le delegue du gouvernement a demande a ce que la piece 
versee en date du 19 fevrier 2015 par la partie demanderesse, a savoir une note d’honoraire de 
l’expert ... du 15 decembre 2014, soit ecartee des debats. Or, dans la mesure ou cette piece a ete 
deposee avant la lecture du rapport, elle n’est pas a ecarter des debats. Les contestations soulevees 
par ailleurs par la partie etatique fondees sur un defaut d’explications quant a la pertinence de cette 
piece ont davantage trait a 1’ appreciation du bien-fonde des moyens presentes par la demanderesse 
et des pieces fournies a l’appui de cette argumentation, examen qui sera fait ci-apres. 

L’article 99ter, paragraphe (1) LIR envisage l’imposition du revenu provenant de 
1’ alienation a titre onereux, plus de deux ans apres leur acquisition ou leur constitution, 
d’immeubles qui ne dependent ni de l’actif net investi d’une entreprise, ni de l’actif net servant a 
l’exercice d’une profession liberale. 

Le tribunal releve de prime abord que le principe meme de l’imposition de la plus-value 
degagee par la cession de l’immeuble n’est pas litigieux, les contestations de la demanderesse 
portant exclusivement sur le quantum de cette plus-value. En effet, la conclusion du directeur 
qu’en l’espece, il ne s’agit pas de l’alienation d’une residence principale au sens de l’article 102bis 
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LIR, de sorte que les dispositions afferentes du paragraphe (6) de l’article 99ter LIR rendant 
inapplicables celles du paragraphe (1) de Particle 99ter LIR, ne trouvent pas application, n’a pas 
ete remise en cause par la partie demanderesse, de sorte qu’il n’y a pas lieu de revenir sur ce volet 
de la decision attaquee. 

Quant a la determination de la plus-value, force est de constater qu’aux termes de l’article 
99ter, paragraphe (2) LIR, le revenu de cession soumis a l’impot « est egal a la difference entre, 
dune part, le prix de realisation et, d ’autre part, le prix d’ acquisition ou de revient augmente des 
frais d’obtention ». 

Le prix d’acquisition d’un bien est dcfini par l’article 25 LIR comme etant « l’ ensemble des 
depenses assumees par I’exploitant pour le mettre dans son etat au moment de V evaluation », et le 
prix de revient est defini a l’article 26, paragraphe l cr LIR comme etant celui qui « comprend 
toutes les depenses assumees par I’exploitant en raison de la fabrication du bien envisage ». Par 
ailleurs, la determination du prix d’acquisition respectivement du prix de revient est a effectuer 
conformement aux dispositions de l’article 102 LIR et le prix est plus particulierement reevalue 
conformement au paragraphe (6) dudit article 102 LIR. 

Force est encore de constater que le prix d’acquisition du terrain tel que pris en 
consideration par le directeur n’est pas remis en question par la partie demanderesse, mais celle-ci 
conteste revaluation du prix d’acquisition de la construction ayant ete realisee en l’annee 1985. 

II n’est pas conteste que le formulaire concernant les revenus provenant de plus-values 
realisees lors de la cession d’immeuble du patrimoine prive, tel qu’il a ete rempli par les 
coproprietaires ... et consorts, ne contenait aucun detail sur le calcul de la plus-value, ce qui a 
amene le directeur a proceder a cette evaluation par la voie de la taxation conformement au 
paragraphe 217 AO, en vertu duquel « (1) Sowed das Finanzamt die Besteuerungsgrundlagen 
(einschliefilich solcher Besteuerungsgrundlagen, fiir die eine gesonderte Feststellung nicht 
vorgeschrieben ist) nicht ermitteln oder berechnen kann, hat es sie zu schatzen, Dabei sind alle 
Umstande zu beriicksichtigen, die fiir die Schatzung von Bedeutung sind. 

(2) Zu schatzen ist insbesondere dann, wenn der Steuerpflichtige iiber seine Angaben keine 
ausreichenden Aufkldrungen zu geben vermag oder weitere Auskiinfte oder eine Versicherung an 
Eides Statt verweigert. Das Gleiche gilt, wenn der Steuerpflichtige Biicher oder Aufzeichnungen, 
die er nach den Steuergesetzen zu fiihren hat, nicht vorlegen kann oder wenn die Bucher oder 
Aufzeichnungen unvollstdndig oder formed oder sachlich unrichtig sind ». 

A cet egard, c’est a tort que la partie demanderesse reproche au directeur d’avoir procede 
par la voie de la taxation, etant donne que s’il est vrai que celle-ci a soumis au directeur un certain 
nombre de pieces, force est de constater que, d’une part, le prix de la construction n’en resulte pas 
a suffisance et, d’autre part, la demanderesse admet qu’elle ne dispose plus des factures de 
l’epoque. En effet, revaluation de l’agence ... a ete faite afin de determiner le prix susceptible 
d’etre obtenu lors de la vente de l’immeuble en 2008, sans qu’il ne ressort a suffisance de ce 
document quel a ete le cout de la construction en 1985. Pareillement, les notes d’honoraires du 
bureau ... des annees 1984 et 1985, si elles prouvent 1’ intervention de ce bureau d’ingenieur dans 
le cadre de la construction de l’immeuble litigieux, elles sont neanmoins insuffisantes pour en 
deduire une conclusion quant au cout de la construction. II en est de meme de l’autorisation de 
construire ainsi que des photos de l’immeuble litigieux. 

La demanderesse mettant en cause le prix de la construction tel qu’il a ete evalue par le 
directeur, il lui appartient, conformement a l’article 59 de la loi du 21 juin 1999 de fournir la 
preuve des elements afferents. 
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Par ailleurs, le prix de la construction ayant, a defaut de pieces afferentes, ete evalue par le 
directeur, il appartient a la demanderesse d’etablir que les couts reels de la construction s’ecartent 
de maniere significative de revaluation faite par le directeur. 

A cet egard, le tribunal releve qu’en vertu du § 228 AO, les bulletins d’impot peuvent faire 
l’objet d’une reclamation aupres du directeur, le § 244 AO prevoyant que l’instance de recours, 
c'est-a-dire le directeur, dispose en la matiere des memes pouvoirs que le bureau d’ imposition pour 
la fixation de la cote d’impot et le § 204, alinea l er AO enonce que le bureau d’imposition doit « 
die steuerpflichtigen Falle [...] erforschen und von amtswegen die tatsdchlichen und rechtlichen 
Verhdltnisse [. . .] ermitteln, die fiir die Steuerpflicht und die Bemessung der Steuer wesentlich sind 
[...] ». Par voie de consequence, dans le cadre de l’examen de la situation reelle ( tatsachliche 
Verhdltnisse), le directeur, qui dispose entre autres du pouvoir d’une modification de l’imposition 
meme en defaveur du contribuable, doit appliquer les memes soins que le bureau d’imposition pour 
la determination successive des bases d’imposition et de la cote d’impot et il dispose encore des 
memes droits et obligations que le bureau d’imposition en ce qui concerne l’appreciation des 
preuves et des moyens d’ investigations pour s’assurer d’une determination juste des revenus du 
contribuable et de l’impot mis a sa charge. 

Il est vrai que le principe d'ordre public de la determination exacte des bases d'imposition 
oblige les autorites fiscales a mettre tout en oeuvre pour arriver a une imposition sur des bases qui 
correspondent le plus exactement possible a la realite. Au cas cependant ou le contribuable n’a pas 
fourni a 1’ administration tous les elements pennettant de determiner de maniere exacte le revenu 
imposable, la demanderesse admettant ne plus disposer des factures relatives aux travaux de 
construction de l’epoque, il est cense se contenter de cette approximation, qu'elle opere en sa 
faveur ou en sa defaveur, et il ne saurait utilement remettre en cause les elements de l’imposition 
etabli par voie de taxation, au seul motif que les sommes retenues ne correspondent pas exactement 
a sa situation reelle, mais il ne saurait dans une telle hypothese prosperer dans ses contestations que 
s'il rapporte la preuve que ses revenus reels, respectivement, comine en l’espece, les bases de 
calcul de la cote d’impot, s'ecartent de maniere significative des bases d'imposition definis par voie 
de taxation. 

Force est de constater qu’a l’appui du present recours, la demanderesse a en outre produit 
un rapport d’ evaluation du 12 decembre 2014 etabli par l’architecte ..., qui a ete etabli dans 
l’optique d’evaluer le cout de la construction en 1985. Pour ce faire, l’expert a procede a 
revaluation du cout de la construction en 2014, qu’il a fixe a la somine de . . . € TTC, montant qu’il 
a ensuite reevalue en tenant compte de l’indice des prix de la construction de l’annee 1985. De ce 
fait, l’expert est arrive a un cout de la construction reevalue a l’annee 1985 d’un montant ... € 
TTC. 


Au regard de cette expertise, dont le mode de calcul ou encore le resultat n’a pas autrement 
ete remis en cause par la partie etatique, bien qu’elle ait eu la possibilite de prendre position par 
rapport a cette expertise dans le cadre de la presente instance, aucun memo ire en duplique n’ ayant 
ete depose, demontrant un ecart significatif entre le prix de la construction tel qu’il a ete evalue par 
le directeur de l’ordre de ... euros, et celui se degageant de l’expertise ..., de l’ordre de ... euros, et 
compte tenu du constat, qui se degage des pieces du dossier soumises a l’appreciation du tribunal, 
que l’immeuble litigieux n’est en raison de son aspect architectural et du mode de construction 
dicte par la situation du terrain, pas necessairement comparable a celui par rapport auquel le 
directeur a evalue le prix de la construction, le tribunal arrive a la conclusion que la demanderesse 
a rapporte a suffisance la preuve que le prix de construction tel qu’evalue par le directeur s’ecarte 
de maniere significative des depenses effectivement exposees et cela malgre la que la partie 
demanderesse n’a pas produit en cause les factures relatives aux travaux de construction. 
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II suit de 1’ ensemble des considerations qui precedent que la decision du directeur du 20 
mars 2014 est a reformer en ce sens que dans le cadre de la determination du benefice de cession 
global suivant Particle 99ter LIR, est a prendre en consideration, au titre du prix d’acquisition de la 
construction litigieuse, la somme de ... euros au lieu du montant de ... euros retenu par le 
directeur. 


Par ces motifs, 

le tribunal administratif, troisieme chambre, statuant a l’egard de toutes les parties ; 

se declare competent pour connaitre du recours principal en reformation ; 

au fond, le declare justifie ; 

partant, par reformation de la decision du directeur du 20 mars 2014 dit que dans le cadre 
de la determination du benefice de cession global suivant Particle 99ter LIR, est a prendre en 
consideration, au titre du prix d’acquisition de la construction litigieuse, la somme de ... euros au 
lieu du montant de . . . euros retenu par le directeur, et renvoie le dossier au directeur ; 

dit qu’il n’y a pas lieu de statuer sur le recours subsidiaire en annulation ; 

condamne l’Etat aux frais. 

Ainsi juge par : 

Claude Fellens, vice-president, 

Annick Braun, premier j uge, 

Michele Stoffel, juge, 

et lu a Paudience publique de vacation du 22 juillet 2015 par le vice-president, en presence 
du greffier Judith Tagliaferri. 


s. Judith Tagliaferri 


s. Claude Fellens 


Reproduction certifiee conforme a P original 

Luxembourg, le 22 juillet 2015 
Le greffier du tribunal administratif 
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